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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtlichen Festsetzungen und
drtliche Bauvorschriften:
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PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Rechtsgrundlagen

= Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. |
S. 3634)

= Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. 1 S. 3786)

= Planzeichenverordnung (PlanZV 90) vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt ge-
andert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

» Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wurttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 8§ 1-15 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (§ 1 (4-6) und § 4 BauNVO)

Das Baugebiet wird als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Abweichend von § 4
(3) Nrn. 1 - 5 BauNVO sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stoérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen unzulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 (1) Nr. 1 BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist der Nutzungsschablone in der Planzeichnung
zu entnehmen und wird bestimmt durch den angegebenen Wert

= der Grundflachenzahl (GRZ),
= der Hohe baulicher Anlagen (FH),
= der Zahl der Vollgeschosse (2).

Hohe baulicher Anlagen (8 9 (3) BauGB, 88 16-21a BauNVO)

Die maximale Firsthohe (FH) ist dem Planeintrag zu entnehmen. Als Firsthdhe gilt
die obere Dachbegrenzungskante.

Bezugspunkt fur die Hohenfestsetzungen ist das naturliche Gelande gemessen an
den vier auReren Gebaudeeckpunkten (arithmetisches Mittel).

Bauweise (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO)

Es qilt die offene Bauweise.

Uberbaubare Grundstiicksflache (8 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

MalRgebend fur die Gberbaubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) sind die Bau-
grenzen im zeichnerischen Teil.
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15.2 Untergeordnete Bauteile wie Gesimse, Eingangs- und Terrasseniiberdachungen,

sowie Vorbauten wie Wande, Erker, Balkone, Tur- und Fenstervorbauten dirfen die
Baugrenze bis zu 1,5 m Uberschreiten, wenn sie nicht breiter als 5,0 m sind. Dach-

vorspriinge dirfen die Baugrenzen auf der gesamten Lange um bis zu 0,5 m Uber-

schreiten; maRRgebend ist der aulRerste Begrenzungspunkt (z.B. AuBenkante Dach-
rinne).

1.6 Garagen, Carports und Stellpléatze sowie Nebenanlagen
(89 (1) Nr. 4 BauGB, § 12 und § 14 BauNVO)

16.1 Garagen (GA), Carports (CP) sowie hochbaulich in Erscheinung tretende Nebenan-
lagen (NA), die Uber 25 m?® Bruttorauminhalt aufweisen, sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster) sowie in den dafiir festgesetzten
Zonen zulassig.

1.6.2 Stellplatze sind auch auRRerhalb der Baufenster zulassig.

Hinweis:
Fur Nebenanlagen an der Grundstiicksgrenze gelten die H6hen-, Flachen- und
Langenbeschrankungen nach 8 6 LBO.

1.7 Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (8 9 (1) Nr. 20 BauGB)

1.7.1 Wege- und Stellplatzflachen sowie deren Zufahrten sind in einer wasserdurchlassi-
gen Oberflachenbefestigung (z.B. Pflaster mit Rasenfugen bzw. anderen wasser-
durchlassigen Fugen, Schotterrasen, begriintes Rasenpflaster) auszufiihren und zu
begriinen.

1.7.2 Der Einsatz von metallhaltigen Materialien (z.B. Aluminium, Blei, Zink, Kupfer) zur
Dacheindeckung oder als Fassadenbaustoff/-verkleidung ist nur zulassig, wenn sie
beschichtet oder in ahnlicher Weise behandelt sind.

1.7.3 Zum Schutz nachtaktiver Insekten wird die Verwendung UV-anteilarmer Aul3enbe-
leuchtung festgesetzt (z.B. LED-Leuchten).

1.8 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25 a BauGB)

181 Je angefangene 400 m? Grundstticksflache ist mindestens ein Baum (Pflanzqualitat
Hochstamm 3x verpflanzt, Stammumfang mind. 16-18 cm) zu pflanzen. Die An-
pflanzungen missen spatestens 1 Jahr nach Baufertigstellung (Schlussabnahme)
erfolgen.

1.8.2 Die Baume sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Bei Abgang sind gleich-
wertige Ersatzgehdlze gemal Pflanzliste zu pflanzen.
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Pflanzliste

Baume Acer pseudoplatanus
Betula pendula
Carpinus betulus
Fagus sylvatica
Prunus avium
Quercus robur
Sorbus aucuparia
Sorbus torminales
Tilia cordata
Tilia platyphyllos

Ulmus glabra

Obstbaumsorten
(nur Hochstamme)

z.B.
Apfel

Birne

Kirsche

Mirabelle

Wildpflaume

Nussbaum

Berg-Ahorn
Hange-Birke
Hainbuche
Rotbuche
Vogelkirsche
Stiel-Eiche
Eberesche
Elsbeere
Winterlinde
Sommerlinde

Berg-Ulme

Sorten

Jakob Fischer Dan-
ziger Kantapfel
Boskoop

Kaiser Wilhelm Gra-
vensteiner Blenheim
Goldrenette
Conferende
Alexander Luca
Burlat
Beutelsbacher
Buttners rote Knorpelkirsche
Nancy

Zirbarte

Juglans regia
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2.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
Rechtsgrundlagen

» Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. S. 357,
358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18.07.2019
(GBI. S. 313)

= § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (GemO) in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt ge&ndert durch Artikel 16 des Ge-
setzes vom 21.05.2019 (GBI. S. 161, 186)

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Als Dachform sind Sattel- und Walmdécher mit 30° - 47° zulassig. Die Dachneigung
direkt aneinander angrenzender Doppelhauser muss einheitlich sein. Wenn keine
Einigung erzielt wird, gilt 45° Dachneigung. Ein Versatz der Firstlinie ist zulassig.

Als Dacheindeckung sind ausschlie3lich rote bis rotbraune oder graue bis anthrazit-
farbene Ziegel oder Dachsteine zuldssig. Die Dachfarbe direkt aneinander angren-

zender Hauseinheiten muss einheitlich sein. Wenn keine Einigung erzielt wird, sind

rotbraune Ziegel zu verwenden. Glanzende Materialien, Metalloberflachen, Wellfa-

serzement und Dachpappe sind als Dacheindeckung nicht zulassig.

Garagen und Carports sind entweder in das Gebaude einzubeziehen oder mit ei-
nem der Dachneigung des Hauptgebaudes entsprechenden Dach zu versehen. Un-
abhangig von der Dachform des Hauptgeb&udes sind flache und flachgeneigte D&-
cher (0° -15° Dachneigung) von Garagen und Carports in Verbindung mit einer ve-
getativen Dachbegrinung (mind. 10 cm Substratstarke, extensiv begriint) zulassig.
Von der Begriinung kann abgesehen werden bei Bereichen die als Dachterrasse
dienen.

Anlagen, die der solaren Energiegewinnung dienen, (Photovoltaik, Solarthermie)
sind ausschlieBlich auf Dachflachen zulassig und aus reflektionsarmen Material und
somit blendfrei herzustellen.

Hinweis:

Die Nutzung von Dachflachen zur solaren Energiegewinnung (z. B. Photovoltaikan-
lagen) wird dringend empfohlen. Anlagen, die der solaren Energiegewinnung die-
nen, sind auf den gesamten Dachflachen in Kombination mit der festgesetzten
Dachbegriinung zuléssig.

Sichtbare Wandhohe (8 74 (1) Nr. 1 LBO)

Die maximale sichtbare Wandhohe wird auf 6,5 m begrenzt und ist allseitig einzu-
halten, ausgenommen hiervon sind die Giebelseiten von geneigten D&chern. Als
unterer Bezugspunkt gilt die Gelandeoberkante (nach Herstellung der Baumalf3-
nahmen). Als oberer Bezugspunkt gilt der Schnittpunkt AuRenwand. Die Wandh6he
kann im Bereich von Garagenzufahrten, Wiederkehren von Treppenhdusern etc.
ausnahmsweise uberschritten werden.
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2.3 Gestaltung unbebauter Flachen bebauter Grundstiicke (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

231

2.4
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2.5

2.6

2.7

2.8

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Vegetationsflache gartne-
risch zu gestalten und dauerhaft zu unterhalten. Mit Schotter oder Kies Uberdeckte
Beet- und Grinflachen (z.B. sogenannte Schottergarten) sind nicht zulassig.

Nebenflachen wie Mulltonnenpléatze, Abfallplatze und Lagerplatze sind abzuschir-
men und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Anlagen zur Abschir-
mung sind - sofern es sich bei diesen nicht bereits um Geholze (Hecken) handelt -
zu begrinen (Kletterpflanzen oder Spalierbdume).

Einfriedungen (8 74 (1) Nr. 3 LBO)

Einfriedungen sind nur bis zu einer Hohe von insgesamt 0,8 m (ab Strafl3en- bzw.
Gehwegoberkante bzw. Gelande) als Zaune und/oder Hecken zulassig. Maschen-
draht und Drahtzaune sind nur mit Heckenhinter- oder Vorpflanzung zuléssig. Der
Abstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache muss von der StraBen- oder Gehwegkante
mindestens 0,5 m betragen.

Holzz&aune sind nur als Latten- oder Bretterzdune mit stumpfen Enden zuléssig.

Geschlossene Einfriedungen (Mauern, Wande, Gabionenwande etc.) sind unzulas-
sig.

Hinweis:

Der private Grundstlickseigentimer hat dafir Sorge zu tragen, dass im Bereich von
Grundstickseinfahrten eine ausreichend Ein- und Ausfahrtssicht gewahrleistet wird.
Beeintrachtigungen beispielsweise durch Bepflanzungen tber 0,80 m sind auszu-
schlieRen.

AulRenantennen (8 74 (1) Nr. 4 LBO)

AuRenantennen und/oder Parabolanlagen sind an einem Standort am Wohngebau-
de zu konzentrieren.

Freileitungen (8 74 (1) Nr. 5 LBO)

Freileitungen (z. B. fur Niederspannung, Telekommunikation) sind nicht zugelassen.
Die entsprechenden Netze sind in Erdverkabelung auszuftihren.

Stellplatzverpflichtung (8 74 (2) Nr. 2 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen tiber 35 m2 Wohnflache wird auf 1,5
Stellplatze je Wohneinheit erhéht. Als notwendige Stellplatze werden auch Gara-
gen, Carports und die betreffenden Staur&ume angerechnet.

Anlagen zum Sammeln oder Versickern von Niederschlagswasser
(8 74 (3) Nr. 2LBO)

Zur Entlastung der Kanalisation sind die versiegelten Flachen in dem kinftigen
Baugebiet auf ein Mindestmal? zu reduzieren.

Vor dem Hausanschlusskanal sind fir das Oberflachenwasser (Regenwasser) Re-
tentionszisternen mit mindestens 2,5 m3 Rickhaltevolumen je 100m2 versiegelter
Flache herzustellen. Der Drosselabfluss betragt maximal 0,2 I/s. Auf eine Retenti-
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onszisterne kann verzichtet werden, wenn im Entwasserungsgesuch der Nachweis
erbracht wird, dass das Regenwasser durch eine Versickerungsanlage auf dem
Grundstick vollstandig zur Versickerung gebracht werden kann.

Hinweis

Informationen hierzu sind in der Broschure des Landkreis Waldshut ,Naturvertragli-
che Regenwasserbewirtschaftung” festgehalten.
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3 HINWEISE

3.1 Altlasten / Geogene Bodenbelastungen

3.2

Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlicher Bodenveranderung
im Zuge der geplanten Bebauung sind der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
horde unverziglich mitzuteilen.

Aufgrund der geographischen Lage im Schwarzwald kénnen Belastungen des Bo-
dens mit Arsen und Schwermetallen nicht ausgeschlossen werden. Im Baugeneh-
migungsverfahren kann eine Analyse nach VwV Boden gefordert werden. Uber-
schissiger Boden ist idealerweise vor Ort wiederzuverwenden.

Bodenschutz

Allgemeine Bestimmungen

= Bei BaumalRnahmen ist darauf zu achten, dass nur so viel Mutterboden abge-
schoben wird, wie fur die ErschlieBung des Baufeldes unbedingt notwendig ist.
Unnoétiges Befahren oder Zerstdren von Mutterboden auf verbleibenden Freifla-
chen ist nicht zulassig.

= Bodenarbeiten sollten grundsatzlich nur bei schwach feuchtem Boden (dunkelt
beim Befeuchten nach) und bei niederschlagsfreier Witterung erfolgen.

= Ein erforderlicher Bodenabtrag ist schonend und unter sorgfaltiger Trennung
von Mutterboden und Unterboden durchzuftihren.

= Bei Gelandeaufschittungen innerhalb des Baugebiets, z.B. zum Zwecke des
Massenausgleichs, der Gelandemodellierung usw. darf der Mutterboden des
Urgelandes nicht Gberschuittet werden, sondern ist zuvor abzuschieben. Fir die
Auffillung ist ausschlie3lich Aushubmaterial (Unterboden) zu verwenden.

= Die Bodenversiegelung durch Nebenanlagen ist auf das unabdingbare Malf3 zu
beschréanken, wo mdglich, sind Oberflachenbefestigungen durchlassig zu ge-
stalten.

= Anfallender Bauschutt ist ordnungsgemal’ zu entsorgen; er darf nicht als An-
bzw. Aufflllmaterial fir Mulden, Baugruben, Arbeitsgraben usw. benutzt wer-
den.

= Bodenbelastungen, bei denen Gefahren flir die Gesundheit von Menschen oder
erhebliche Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes nicht ausgeschlossen wer-
den kdnnen, sind der Unteren Bodenschutzbehorde zu melden.

Bestimmungen zur Verwendung und Behandlung von Mutterboden

= Ein Uberschuss an Mutterboden soll nicht zur Krumenerhéhung auf nicht in An-
spruch genommenen Flachen verwendet werden. Er ist anderweitig zu verwen-
den (Grunanlagen, Rekultivierung, Bodenverbesserungen) oder wiederverwert-
bar auf geeigneten (gemeindeeigenen) Flachen in Mieten zwischenzulagern.

= Fir die Lagerung bis zur Wiederverwertung ist der Mutterboden maximal 2 m
hoch locker aufzuschiitten, damit die erforderliche Durchliftung gewahrleistet
ist. Bei Lagerung des Oberbodens langer als 6 Monate, ist eine fachgerechte
Zwischenbegrinung einzuséen.

= Vor Wiederauftrag des Mutterbodens sind Unterbodenverdichtungen durch Auf-
lockerung bis an wasserdurchléassige Schichten zu beseitigen, damit ein ausrei-
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chender Wurzelraum fir die geplante Bepflanzung und eine flachige Versicke-
rung von Oberflachenwasser gewahrleistet sind.

= Die Auftragshohe des verwendeten Mutterbodens soll 20 cm bei Griinanlagen
und 30 cm bei Grabeland nicht Uberschreiten.

3.3 Denkmalschutz

Sollten bei der Durchfihrung der MalRnahme archaologische Funde oder Befunde
entdeckt werden, sind gemaf § 20 DSchG Denkmalbehorde(n) oder Gemeinde
umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile,
Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Gréaber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach
der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 84 - Archaologi-
sche Denkmalpflege (E-Mail: abteilung8@rps.bwl.de) mit einer Verkirzung der Frist
einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten gem. § 27 DSchG
wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation archéologischer Substanz
ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

34 Geotechnik

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Griundungshorizonts, zum Grundwasser etc.) wird geotechnische Beratung durch
ein privates Ingenieurbtro empfohlen.

3.5 Artenschutz
Detaillierte Angaben sind dem gesonderten Gutachten von Kunz GalLaPlan zu ent-
nehmen.

351 Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden der Fledermaus-

fauna im Plangebiet sind die im Artenschutzbericht dargestellten Mal3nahmen zur
Vermeidung und Minimierung umzusetzen (Bauarbeiten nur Tagsuber, keine nacht-
liche Beleuchtung der Baustelle oder nur mit entsprechenden Leuchtmitteln).

Gemeinde Grafenhausen, den fsp.stadtplan ung
Fahle Stadtplaner Partnerschaft mbR
Schwabentorring 12, 79098 Freiburg
Fon 0761/36875-0, www.fsp-stadtplanung.de
Christian Behringer
Burgermeister Planverfasser
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Ausfertigungsvermerk Bekanntmachungsvermerk

Es wird bestétigt, dass der Inhalt des Planes Es wird bestétigt, dass der Satzungsbe-
sowie der zugehdrigen planungsrechtlichen schluss gem. § 10 (3) BauGB offentlich be-
Festsetzungen und der ortlichen Bauvor- kannt gemacht worden ist. Tag der Be-
schriften mit den hierzu ergangenen Be- kanntmachung und somit Tag des Inkrafttre-
schlissen des Gemeinderates der Gemeinde tens ist der

Grafenhausen Ubereinstimmen.

Gemeinde Grafenhausen, den Gemeinde Grafenhausen, den

Christian Behringer Christian Behringer
Burgermeister Blrgermeister
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